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Mit dem von der Bundesregierung am
20. November 2002 verabschiedeten Ge-
setzentwurf zum Abbau von Steuerver-
gunstigungen und Ausnahmeregelungen
macht die rot-griine Koalition deutlich,
dass sie die Baubranche bei ihren Uber-
legungen zur Wiederbelebung der Kon-
junktur vollig ,abgeschrieben” hat. Dass
dieses Sparpaket fur die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland schad-
lich ist, wird der Koalition nicht nur von der betroffenen Branche, sondern
auch von den wissenschaftlichen Institutionen bescheinigt. So hat bei-
spielsweise das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) pro-
gnostiziert, dass die drastischen Kiirzungen bei der Eigenheimzulage und
den steuerlichen Abschreibungen sowie der vorgesehenen Pauschalbe-
steuerung von Immobilienverkaufen zu erheblichen EinbuBen beim ge-
samtwirtschaftlichen Wachstum und bei der Beschaftigung fiihren wird.
.Nicht nur konjunkturell, sondern auch strukturpolitisch sind die Koaliti-
onsbeschlisse bedenklich” — so das DIW.

Peter Rohland

Aber auch die fiskalischen Uberlegungen der Koalition bei der Neuge-
staltung der Eigenheimzulage gehen nicht auf: Dem sehr geringen ge-
plan-ten Einsparvolumen — im kommenden Jahr sollen durch die Kir-
zungen bei der Eigenheimzulage gerade einmal 184 Millionen Euro erzielt
werden - stehen deutlich hohere Steuermindereinnahmen (Grunder-
werb-, Umsatz-, Koérperschaft-, Einkommen- und Gewerbesteuer) durch
eine nicht realisierte Bau- und Zusatznachfrage sowie erhebliche zusatz-
liche Transferleistungen durch eine gestiegene Arbeitslosigkeit gegenu-
ber. Sollten als Folge der radikalen Kirzung der Eigenheimzulage etwa
50.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern nicht gebaut wer-
den, waéren pro Jahr etwa 220.000 Arbeitsplatze betroffen. Allein dies
schlagt sich mit mindestens 4 Milliarden Euro bei der Arbeitslosenunter-
stltzung nieder.

Die vorgesehene Neuregelung der Eigenheimzulage schlieBt gut die Half-
te aller Haushalte in Deutschland von der Wohneigentumsférderung aus.
Betroffen sind insbesondere Schwellenhaushalte, denen der Weg ins
selbstgenutzte Wohneigentum kiinftig nahezu unmdglich gemacht wird.
Indem die Politik darauf verzichtet, tGiber die Eigenheimzulage das Poten-
zial dieser Zielgruppe fur das wirtschaftliche Wachstum in Deutschland ab-
zurufen, verabschiedet sie sich von einem bewdhrten konjunkturstabili-
sierenden Instrument und leistet damit einen ,nachhaltigen” Beitrag zur
wirtschaftlichen Abwartsspirale in Deutschland. Den erklérten Zielen der
Koalition, die schwache Konjunktur zu beleben, und die &ffentlichen
Haushalte zu sanieren, kommt sie jedenfalls mit dieser MaBnahme nicht
naher. Merke: ,Gut gemeint ist Iangst noch nicht gut gemacht”.

Oy Ko dld

Peter Rohland
Hauptgeschéftsfuhrer des vhw
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vhw — Verbandstag 2002
Wohnraumpolitik fiir Regionen der Zukunft -
Transparenz, Handlungsfelder, Institutionen

Der diesjahrige Verbandstag des vhw am 26./27. Septem-
ber war — vor dem Hintergrund der zunehmenden
Bedeutung neuer Anforderungen an die Stadtentwick-
lungsplanung Uber die Gemeindegrenzen hinweg — auf
grundlegende Fragen der Raum- und Stadtentwicklung
gerichtet. Der Vorstandsvorsitzende des vhw, Dr. Dieter
Haack verwies in seiner BegriiBung der zahlreich vertre-
tenen Teilnehmer aus Politik, Verwaltung und Wissen-
schaft auf den zu beobachtenden Wandel im Verhaltnis
der Kernstadte zu ihrem Umland. Dieser Wandel, so Dr.
Haack, zeigt sich vor allem darin, dass am Rande der Kern-
stadte verstadterte Umlandraume entstanden sind, die
sich stetig weiterentwickeln und die gegenseitigen Ver-
flechtungen und Abhangigkeiten zwischen den Stadten
und ihrem Umland immer enger gemacht haben. Eine
handlungsfahigere und zukunftsorientierte Politik muss
diese Verdnderungen analysieren und Maglichkeiten fur
gemeinsame Handlungsanséatze priifen, so Dr. Haack. Das
vhw habe dazu bereits im letzten Jahr einen Ansatz vor-
gestellt, der tiber die bisher entwickelten und tiberwiegend
an 6konomischen Kriterien orientierten Regionskonzepte
hinaus geht, indem er die Wohnraumpolitik als zusatzlichen
Bestandteil in das Regionskonzept aufnimmt.

In Vorbereitung zu diesem Verbandstag sind zu dem
Thema Regionalisierung im vhw Forum Wohneigentum
(Heft 4/2002) mehrere Beitrage erschienen. Diese finden
Sie auch unter www.vhw-online.de.

In dieser Ausgabe des vhw Forum Wohneigentum sind
einige auf dem vhw-Verbandstag gehaltene Vortrage
begedruckt mit folgenden Akzenten:

Zum FUR und WIDER eines Regionalbudgets
Prof. Dr. Dr. hc. Horst Zimmermann, Marburg

Positionen der Stadte und Gemeinden zur
Verwaltungsreform
Folkert Kiepe, Beigeordneter, Deutscher Stadtetag

Thesen zum Regionskonzept
Dr. Jirgen Busse, Geschaftsfihrendes Prasidialmitglied,
Bayrischer Gemeindetag

Ein Regionalmodell fiir die Zukunft?

Erste Erfahrungen fiir die Region Hannover

Sigfried Fohner, Verbandsdirektor a.D. des Kommunalver-
bands GrofBraum Hannover

Oktl- Nov. 2002

Regionalanalyse Mittelfranken: Zunehmen-
de raumliche Verteilung des Arbeitsplatz-
angebotes, riicklaufige Umlandwanderung

Anlasslich des vhw Verbandstages hat der Verband Mittel-
franken eine Datenanalyse zu einigen wichtigen Aspekten
der strukturellen Entwicklung in der Region beispielhaft
vorgelegt. Im Mittelpunkt dieser Analyse standen einerseits
die Pendlerverflechtung und ihre rdumlich-strukturellen
Tendenzen und andererseits die Wanderungsverflechtung
innerhalb der Region, wobei den Ursachen, Zusammenhan-
gen und Tendenzen der Stadt-Umland-Wanderung beson-
dere Aufmerksamkeit geschenkt wurde.

Wie bereits in anderen Regionsanalysen wurde erneut deutlich,
dass sich die rdumliche Verlagerung der Arbeitsplétze an die Bal-
lungsrander und in den landlichen Raum schneller vollzieht als
die entsprechende Verlagerung der (erwerbstatigen) Wohnbe-
volkerung. Dies widerspricht zumindest teilweise der einseitigen
Vorstellung vom ,Fortzug ins Umland und Rickpendeln in die
Kernstadt”. Insgesamt lassen sich die Ergebnisse der - teilwei-
se bis auf die Gemeindeebene erfolgten — Analyse wie folgt zu-
sammenfassen:

Die Position der Industrieregion in Bayern ist insgesamt
stabil, bei Beschaftigung und im Wohnungsbau allerdings
leicht riicklaufig

m  Das relative Gewicht der beiden mittelfrankischen Pla-
nungsregionen — Industrieregion und Westmittelfranken -
innerhalb des Freistaates ist relativ stabil; massive struktu-
relle Verwerfungen wie in anderen Bundeslandern sind
kaum zu beobachten. Allerdings hat, durchaus typisch fur
einen industriell gepragten Verdichtungsraum, der Anteil an
den Arbeitsplatzen in Bayern in der Industrieregion etwas
schneller abgenommen als der Bevélkerungsanteil — von
13,1 % 1980 auf 11,9 % im Jahr 2000.

m  Tendenziell rickldufig ist seit den spaten 1970er Jahren der
Anteil der Industrieregion an den Wohnungsfertigstellungen
in Bayern, wahrend in Westmittelfranken die entsprechende
Entwicklung leicht nach oben zeigt. Vor allem seit Mitte der
1990er Jahre ist bei der Fertigstellungsdichte — den fertig-
gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner — eine deutlich
negative Abkoppelung der Industrieregion vom Landestrend
zu beobachten. Allerdings rangiert sie auch bei den Wan-
derungsgewinnen seit 1995 im letzten Drittel der Regionen.

Die raumliche Verteilung des Arbeitsplatzangebotes

nimmt zu - Die Landkreise kénnen ihre Pendlerposition

verbessern

®m  Innerhalb der Region kommt es in den 1990er Jahren zu ei-
ner, wenngleich durchaus uneinheitlichen und vom Volumen
begrenzten, Verlagerung von Arbeitspldtzen in die Landkrei-
se. So konnte zum Beispiel die Stadt Nirmnberg ihre Pendler-
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1993 und 2001 stabil halten, wahrend sich die Bilanz ge-

e

bilanz mit den angrenzenden kreisfreien Stadten zwischen P A N ey Y " nIEE e
Il'll.lllr"'al

genuber den vier angrenzenden Landkreisen um fast 5.000 ,._E__:
Berufspendler verschlechterte. Besonders ausgepragt war die- rars
se Entwicklung gegeniber den Kreisen Nirnberger Land so- iy
wie Erlangen-Hochstadt (Diagramm 1). Im Falle Erlangens E
kam es nur gegenilber den beiden unmittelbar angrenzenden R
Landkreisen Erlangen-Hochstadt und Forchheim zu einer Ver- o

schlechterung der Bilanzen. Die bundesweit zu beobachten- -_F:
de Verlagerung von Arbeitsplatzen an die Ballungsrander ist [ ——
somit auch in Mittelfranken festzustellen. STy

m  Insgesamt hat sich in der Gesamtregion die Zahl der Ar- T_*:_::
beitsmarktzentren — mit einem Einpendleriiberschuss von et e i iy
mehr als 500 Beschaftigten — im Zeitraum 1993 bis 2001 i .
um drei auf nunmehr 26 erhéht; die regional-rdumliche Aus- e et

differenzierung des Arbeitsplatzangebotes setzt sich also,
wenngleich in begrenztem Umfang, fort.

Diagr. 1: Nurnberg — Verdnderung der Berufspendlerbilanzen mit den kreisfreien Stadten und
Der Wohnungsmarktentspannung folgt eine riicklaufige Landkreisen im GrofBraum von 1993 bis 2001

Umland-Abwanderung

m  Die Stadt-Umland-Wanderung, ein viel diskutiertes Phano-
men der 1990er Jahre, ist auch in Mittelfranken deutlich riick- ?
laufig. In Nurnberg gingen die Wanderungsverluste an die
Ubrige Industrieregion im Jahr 2001 auf den tiefsten Stand seit
Mitte der 1980er Jahre zurlick. Diese Entwicklung ist vor al-
lem als Folge der Entspannung des stadtischen Wohnungs-
marktes zu sehen. In den 1990er Jahren folgte die Abwan-
derung eng dem Mietenanstieg bzw. der Angebotsverknap-
pung in den Kernstadten und ist insofern als — Gberwiegend
temporares — Ausweichen ins Umland zu interpretieren. Ge-
rade im Hinblick auf jenen Teil der Umlandabwanderung, der
deutlich Gber den langjahrigen Durchschnitt hinausging, ist ein
enger Zusammenhang mit der Hohe des Fertigstellungsvolu-
mens von Geschosswohnungen — und nicht etwa von Ein-
und Zweifamilienhdusern — in den Landkreisen zu beobach-
ten (Diagramme 2 und 3). Demnach handelte es sich beim
temporaren Anschwellen der Umland-Abwanderung keines-
wegs um einen unvermittelten Schub ins suburbane Eigen- Diagr. 2: Die zeitweise starke Zunahme der Abwanderung aus Ntrnberg in die angrenzenden
heim. Aus diesem Ergebnis ist zu schlieBBen, dass sich einem Landkreise in den friihen 1990er Jahren fiihrt dort kaum zu einem entsprechenden
Uber das langjahrige Mittel hinausgehenden Anstieg der Ab- Anstieg des Ein- und Zweifamilienhausbaus..
wanderung aus den Kernstadten mit einem gleichzeitig nach-
frage- und stadtgerechten Wohnungsangebot in den Zentren r o)
jederzeit problemgerecht entgegenwirken I&sst.

Fertiggestellte WE in E/ZFH

Fortziige aus N in Lkr

TITE THE W80 THD S TG THE TS TR MEEL TP |G UEN D TN WA T DA PET P R OO R

Bernd Hallenberg, wiss. Referent beim vhw, Berlin = Haise MFHWE in Lir i

Die vollsténdige Datenanalyse Mittelfranken steht im . = Wegzig in LK
Internet unter www.vhw-online.de bereit.

Zuwahl in das Kuratorium des vhw

Anlasslich des vhw-Verbandstages fand am 26.9.2002
die Mitgliederversammlung statt.
Die Mitglieder waéhlten auf Vorschlag des vhw-Vorstandes die Herren

Rudiger Dorn, Président des Zentralverbandes der Deutschen Haus,- Woh-
nungs- und Grundeigentimer e.V. — Haus und Grund Deutschland, Berlin

Abwanderung aus N in die Landkreise

Fertiggestellte MFH-WE in den Lkr

Prof. Dr. Klaus Schmals, Fakultat Raumplanung, Fachgebiet Soziolo-
gie, Universitat Dortmund

L]

i A D W R e P R R T A D

in das Kuratorium des vhw.

Das Kuratorium nimmt im Verband beratende Funktionen wahr. Diagr. 3: ..vielmehr folgt den Abwanderungsschiiben ein starker Anstieg der Fertigstellungen von
Geschosswohnungen in den Landkreisen.
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Stadtentwicklung [
Nachverdichtung/Planung im Dialog -

Oliver Kuklinski / Simone Neddermann

Kooperation und Diskurs als Erfolgsfaktoren
far die Nachverdichtung

Dieser Beitrag gibt einen Einblick in die verbreiteten
Akzeptanzprobleme bei Nachverdichtungsvorhaben im
stadtischen Umfeld. Exemplarisch wird ein flinfstufiges
kooperatives Vorgehen beschrieben, das unnétigen Zeit-
und Mitteleinsatz vermeiden hilft und ,,Win-Win-Situatio-
nen” anstrebt. Daneben wird als alternative und gleich-
zeitig Erweiterungsmoglichkeit eine Zukunftskonferenz
vorgestellt. Hierbei wird ein Nachverdichtungsvorhaben
als Anlass zum Einstieg in eine umfassendere Quartiers-
entwicklung genutzt.

,Anwohner wollen Wohnhaus verhindern” titelte die Lokal-
presse im Februar diesen Jahres und im Juli heiBt es: ,Chef der
Wohnungsbaugesellschaft stoppt Neubau”. Was war gesche-
hen? In Hannover sollte eine innerstadtisch reizvolle Situation als
Wohnen am Fluss” — mit einem Anteil an Belegrechtswohnun-
gen — entwickelt werden. Oder an anderer Stelle waren in ei-
nem hochwertigen innenstadtnahen Wohnquartier Reihenh&u-
ser geplant. In diesem Quartier mit geringer Dichte galt es, ei-
nen wenig genutzten Hochschulsportplatz fur die
Nachverdichtung zu nutzen. Auch zu einem Vorhaben in Bonn,
wo ein privater Stifter die Idee entwickelte, Wohngruppen zu in-
itieren, um auf bestehenden Parkplatzflachen in der Innenstadt
innovative Architektur zu verwirklichen, hatte diese Schlagzeile
gepasst.

Denn alle diese Vorhaben haben eine Gemeinsamkeit: Sie schei-
terten am organisierten Widerstand der Anwohner. Dabei hat-
ten die Anwohner durchaus von den MaBnahmen profitieren
konnen: Die Bebauung des Sportplatzes in Hannover héatte bei-
spielsweise die Chance eroffnet, ein inzwischen als Tierbe-
darfsladen genutztes Ladenlokal wieder als Supermarkt zu nut-
zen... Sicherlich kennen auch Sie zahlreiche Beispiele, in denen
an sich gut gemeinte und vielleicht auch gut konzipierte Nach-
verdichtungsvorhaben in lebendigen Quartieren aufgegeben
werden mussten. Dies fUhrt nicht nur zu Frust auf Seiten der in-
itiativ. gewordenen Planer und Vorhabentrdger sondern
schwacht auch das Vertrauen der Birgerinnen und Burger in die
kommunale Politik und Verwaltung.

Es ist bekannt, dass die Nachverdichtung ein komplexes Vorha-
ben darstellt. Eine Vielzahl unterschiedlicher Interessen ist jeweils
zu beachten und zahlreiche Akteure mischen mit oder sind
betroffen. Um Akzeptanz zu schaffen sind die Instrumente des
§ 3 BauGB zur Beteiligung der Birger in der Praxis meist nicht
ausreichend.

Es gilt also mit diskursiven und kooperativen Methoden der er-
weiterten Burgerbeteiligung auch zu verhindern, dass unzahli-

ge Arbeitsstunden der planenden Verwaltung, der Architekten
und Projektentwickler vergeblich aufgewendet werden. Dazu
bedarf es innovativer Verfahren, die alle Beteiligten und Betrof-
fenen informieren und konstruktiv mit einbeziehen. Dies muss
friihzeitig geschehen, bevor sich Geriichte und unvereinbare La-
ger bilden, die oft auf unzutreffenden oder irrationalen Annah-
men basieren und die weitere Planung und schlieB3lich eine Rea-
lisierung unmdglich machen.

Was sind eigentlich die Probleme?

Zumeist ist Nachverdichtung gerade in den stadtraumlichen Be-
reichen interessant, in denen bereits hohe Qualitdten im of-
fentlichen Raum oder in der infrastrukturellen Versorgung zu fin-
den sind. In diesen attraktiven Quartieren treten am ehesten
Konflikte bei verdichtenden Bauvorhaben auf, da die Flachen -
selbst wenn sie unbebaut sind — in der Regel anderweitig ge-
nutzt werden. Vormals als temporéar erachtete Ubergangsnut-
zungen, z. B. als Griin- und Erholungs- oder auch als Stellplatz-
flache, stellen knappe Guter zumal in dicht bebauten Innen-
stadtquartieren dar. Selbst wenn unbebaute Fldchen eingezaunt
und nicht 6ffentlich erreichbar sind, haben sie fiir die Anlieger
oft einen zunachst nicht offensichtlichen Nutzen z. B. in dem sie
die Besonnung und Frischluftzufuhr fir benachbarte Gebaude
sichern.

Die Anwohner von Nachverdichtungsarealen befiirchten im Fal-
le einer Bebauung zusatzliche Belastungen durch Verkehr, Ver-
schattung der eigenen Wohnungen oder den Verlust von woh-
nungsnahen Grunfldchen. Daneben spielen auch soziale Pha-
nomene eine wichtige Rolle. Dies ist beispielsweise der Fall,
wenn Belegrechtswohnungen errichtet werden sollen und dif-
fuse Angste vor drohenden sozialen Konflikten und der Desta-
bilisierung der Nachbarschaft entstehen. Naturlich gibt es auch
handfeste Eigeninteressen z. B. von Hauseigentimern, die den
Wert ihrer Immobilie durch die benachbarte Nutzung ge-
schmalert sehen oder auch die Anwohner, die nicht auf ihren
Stellplatz oder ihre Garage verzichten méchten. Nicht selten je-
doch scheinen auch irrationale Angste von Anwohnern zu be-
stehen, sie beziehen sich auf jegliche Verdnderung langjahriger
Bestandsituationen und fuhren zur fundamentalen Opposition
gegeniiber Nachverdichtungsvorhaben.

Als Folge der geschilderten Vorbehalte, Interessen und Angste
ist in der Praxis nicht selten zu beobachten, dass Anwohner die
freien oder anderweitig genutzten Flachen mit Z&hnen und
Klauen verteidigen. Schnell werden Nachbarn mobilisiert, ein ers-
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tes Flugblatt beschreibt ein Horrorszenario und die lokale Pres-
se greift die Proteste bereitwillig auf. Eine wohlgemeinte von
der Verwaltung einberaumte Informationsveranstaltung zur Pra-
sentation von VorUberlegungen gerat nicht selten zu einer Zwei-
Fronten-Veranstaltung: Auf der einen Seite wiitende, anklagen-
de Anwohner und auf der anderen Seite erschreckte und gleich-
zeitig ratlose Planer und Vorhabentréger. Eine Atmosphare, die
einen sachlichen Informationsaustausch und ein konstruktives
gemeinsames Uberlegen, um Ziele und Beddirfnisse beider Sei-
ten zu vereinbaren, unméglich macht. Derartige Erfahrungen
fuhren Uberdies zu wachsenden Vorbehalten der Burger ge-
genuber ,der Stadt” also der Politik und Verwaltung und gleich-
zeitig der Vertreter der Stadt gegeniber den ,uneinsichtigen
Birgern, die einfach nicht bemerken wollen, dass man ja fur sie
handelt und nicht gegen sie”.

Nicht immer wird im Ubrigen schon in einer frilhen Phase der
Widerstand gegen Nachverdichtungsvorhaben deutlich. Trotz
formalrechtlich einwandfreier Abwicklung baurechtlicher Pla-
nungsschritte entstehen massive Proteste und gerichtliche Aus-
einandersetzungen auch haufig zu einem Zeitpunkt, an dem die
Planungen weit fortgeschritten sind und damit auch der Scha-
den in Bezug auf getatigte Investitionen betrachtlich ist.

Ein Nachverdichtungsvorhaben in Hannover
(s. Abbildungen 1 bis 3)

Das Vorhaben:  Nachverdichtung einer Baullicke in Innenstadt-
nahe, geplant: Achtgeschossige Wohnbebauung
mit 43 Belegrechtswohnungen, geplanter Bau-
beginn: April 2002

Die Situation: Die Planung entspricht beztglich der Geschosszahl

nicht den Aussagen des als Bebauungsplan gelten-
den Durchftihrungsplans aus den 50er Jahren. Das
Baugrundsttick dient zurzeit als 6ffentliche Wege-
verbindung an den Griinzug der Leine.

Nachbarschaftstreffen zum Bauvorhaben initiiert
vom ansassigen Ortsverein einer politischen Par-
tei. Griindung einer Burgerinitiative gegen das
geplante Vorhaben.

29.11.2001 und
22.01.2002

04.03.2002 Beschluss des Stadtbezirksrats: Antrag an den
Oberburgermeister, keine Befreiung von der fest-

gesetzten zuldssigen Geschosszahl zu erteilen.

04.06.2002 Anwohner Uberreichen im Rathaus eine Unter-

schriftenliste gegen das Bauvorhaben.

19.06.2002 Anhérung der Anwohner, sowie des Vorhabens-
tragers im Bauausschuss des Rates. Die Geneh-

migung des Verfahrens steht noch aus.

18.07.2002 Versammlung der Anwohner: Drohung mit einer

Sammelklage gegen die Stadt.

30.07.2002 Sondersitzung des Aufsichtsrates des Vorhabens-
tragers: Auf den Bau des geplanten Wohnge-
baudes wird wegen fragwiirdiger Wirtschaftlich-

keit verzichtet.

Abb. 1: Wegeverbindung in einem Grlinzug oder Baulticke?
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Abb. 2: Geplante Nachverdichtung (Quelle: PB Planungsbtro Bade, Isernhagen)

Abb. 3: Zu erschlieBende Baullicke?
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Was ist zu tun?

Welche Moglichkeiten haben Politik und Verwaltung einer Stadt
oder der private Vorhabentrager, diese negativen Phdnomene
zu vermeiden? Wie kénnen sie zu einvernehmlichen Lésungen
kommen und die Ziele einer verdichteten Stadt erreichen?

Unsere Erfahrungen zeigen, dass bei Projekten der Stadtent-
wicklung einvernehmliche Lésungen maoglich sind, und zwar
wenn alle Beteiligten oder Betroffenen ihren eigenen Vorteil er-
kennen kénnen. Es gilt also, das Gemeinwohl — vertreten durch
die Stadt — und die Interessen des Einzelnen in Ubereinstimmung
zu bringen. Gerade bei Nachverdichtungsvorhaben ist dies ein
anspruchsvolles Ziel, das sicherlich nicht immer zu erreichen ist.
Die zu erreichenden positiven Effekte der Nachverdichtung sind
es wert, sich zu bemuhen, den Anspriichen von Beteiligten und
Betroffenen gerecht zu werden.

Kooperative Planungsverfahren als Schlissel zur
Einigung?

Wie lassen sich also Kommunikationsblockaden, unproduktive
Konfrontationen, Eskalationen, Frustrationen und in den Sand
gesetzte Investitionen auf allen Seiten vermeiden? Die Antwort
ist eigentlich ganz einfach: ,Indem man miteinander redet.” Ko-
operative Planungsverfahren organisieren diesen Prozess des
miteinander Redens. Auf den Punkt gebracht ist ihr Ziel in erster
Linie die Optimierung der Planung durch die friihzeitige und um-
fassende Einbeziehung aller flr das Vorhaben relevanten Ak-
teure.

Zunachst ist es dazu notwendig, eine grundsatzliche Offenheit
und Akzeptanz aller Beteiligten und Betroffenen fur das Nach-
verdichtungsvorhaben zu erreichen. Hierzu ist vor allem die
frihzeitige Information und Beteiligung entscheidend. Auf die-
ser Basis werden gemeinsam gewUnschte Qualitdten formuliert
und in einen Entwurf umgesetzt. Die frihe Mitwirkung der An-
wohner und weiterer Akteure und die Berlcksichtigung ihrer An-
liegen schaffen die Voraussetzung fir eine Identifikation mit
dem Projekt. In der Folge sind daraus stabilere Nachbarschaften
und eine erhdhte soziale Akzeptanz zu erwarten.

Wie kann ein solches kooperatives Planungsverfahren zur Nach-
verdichtung aussehen? In der Folge méchten wir ein exempla-
risches Vorgehen in finf Schritten vorschlagen, welche die we-
sentlichen Kriterien eines erfolgreichen kooperativen Planungs-
prozesses beinhaltet:

1. Die Grundlagen fiir einen koope-
rativen Planungsprozess schaffen

Zu Beginn des Verfahrens ist es hilfreich, die folgenden Fragen
zu klaren:

m  Wer handelt?

Ist es das stadtische Planungsamt, das die Nachverdichtung
vorantreiben will? Ist es ein Wohnungsunternehmen, das

in der bereits bestehenden Siedlung weitere Wohnein-
heiten schaffen will? Ist es ein privater Investor oder eine
Burgerinitiative, die ihren Traum vom generationentiber-
greifenden Wohnen in einer Baullicke realisieren will? Je
nachdem, wer aktiv ist, unterscheidet sich das Vorgehen
im kooperativen Planungsprozess.

m  Welche baurechtlichen Grundlagen bestehen fur das Pro-
jektareal?

Wie weit sind bauleitplanerische Vlerfahren und eventuell
baugenehmigungsrechtliche Belange geklart?

®m  Wer ist betroffen, also zu informieren und zu beteiligen?

Nicht nur die direkten Anwohner und Eigentimer sind ne-
ben den Tragern &ffentlicher Belange zu beteiligen, manch-
mal ist es méglich, auch schon potenzielle Bewohner bzw.
Nutzer des geplanten Objektes in dlie Planung einzubeziehen.

m  \Welche Rahmenbedingungen sind bereits fix, was ist im Ver-
fahren verhandelbar?

Ist auch eine Nullvariante denkbar? Wie ist der Rahmen der
finanziellen und sonstigen Ressourcen sowohl fir die ge-
plante MaBBnahme als auch fir das kooperative Planungs-
verfahren?

m  Wer Ubernimmt die Federfihrung/Verantwortung im Betei-
ligungs- und Planungsprozess gegenliber den Beteiligten?

Verbindliche Zustandigkeiten, Entscheidungsbefugnisse
und Ansprechpartner missen bekannt sein.

m  Wer moderiert den Prozess unabhangig?

Die Moderation sollte nicht unter dem Verdacht der Par-
teilichkeit stehen oder eigene Interessen vertreten.

2. Gleich kooperativ starten

Umfassend informieren, Mitwirkungsmaéglichkeiten auf-
zeigen, Qualitatskriterien formulieren und den weiteren
Prozess verabreden

Die Information tber geplante MaBnahmen zur Nachverdichtung
muss so frih wie moglich erfolgen. Noch bevor fertige Plane auf
dem Tisch liegen, sollten die Betroffenen in die Vorliberlegungen
einbezogen werden, um Gerlichte und eine spétere Lagerbildung
zu vermeiden. Am besten werden die ersten Informationen auf ei-
ner moderierten Veranstaltung gegeben, zu der breit eingeladen
wird und an der jeder teiinehmen kann. Entscheidend ist, dass
kompetente Personen der handelnden bzw. zustandigen Verwal-
tung oder des Wohnungsunternehmens anwesend sind. Oft ge-
nug entladt sich sonst der Zorn der Anwohner auf die Vortragen-
den, weil niemand da ist, der wirklich den Planungsstand und die
Optionen verbindlich darstellen kann. Der Sprecher eines Woh-
nungsunternehmens, der auf mangelnde Detailkenntnis verweist,
ist eher kontraproduktiv und reicht hier nicht aus! Frontalprasenta-
tionen und lange Monologe sind zu vermeiden. Ansprechpartner
fUr weitergehende Fragen sollten genannt werden.

g
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Abb. 3: Klare Rollen...

Abb. 4: Gemeinsames Planen...

Bei dieser ersten Veranstaltung — moglichst vor Ort — sollte im
Sinne der angestrebten Planungskultur agiert werden: Es geht
nicht nur um in eine Richtung gerichtete Informationsvermitt-
lung, sondern auch um die Beteiligung der Anwesenden und de-
ren lokale Detailkenntnisse, die im Sinne einer verbesserten Pla-
nung genutzt werden sollten. Methodisch kann so vorgegan-
gen werden, dass Befirchtungen in Kleingruppen formuliert
werden und gemeinsam Qualitatskriterien fir die Realisierung
des Nachverdichtungsvorhabens formuliert werden. Das weite-
re Vorgehen mit konkreten Terminen und Optionen fir weite-
re Mitwirkungsmaglichkeiten sollte verabredet werden.

Sinnvoll kann es auch sein, eine Gruppe von Vertretern der An-
wohner zu initiieren, die im weiteren Verfahren als Bindeglied
zwischen Vorhabentrdgern und Burgern fungiert und kleinere
Abstimmungsschritte ermoglichen.

Diese erste Veranstaltung stellt die Weichen fur ein konstrukti-
ves Miteinander der handelnden Akteure, daher muss sie me-
thodisch und logistisch gut vorbereitet werden. Auch sollte

EimwE e

Co

gleich zu Beginn ein externes Moderatorenteam flr die me-
thodische Begleitung des gesamten Verfahrens eingebunden
werden. Die sachneutrale Moderation entlastet die Fachamter
und den Vorhabentrager, die sich so auf ihre fachlichen Interes-
sen und Beitrdge konzentrieren kénnen. Bei drohenden Lager-
bildungen, eskalierenden Konflikten u. . kénnen die Modera-
toren vermitteln oder z. B. externe Beitrage vorschlagen und so
dem Verfahren konstruktive Impulse geben.

3. Auf Grundlage der gemeinsam
vereinbarten Kriterien Alternativen
anbieten

Mehrere Entwurfsvarianten erarbeiten

Im Rahmen der gemeinsam formulierten Qualitatskriterien, der
baurechtlichen Rahmenbedingungen und der Ziele und Ab-
sichten des Vorhabentrdgers werden mehrere, meist drei, Ent-
wdrfe seitens der Vorhabentrdger bzw. der Kommune ent-
wickelt. Vor- und Nachteile unterschiedlicher Varianten konnen
daran verdeutlicht werden. Die Darstellung der Varianten sollte
maoglichst gut verstandlich auch fur im Planlesen Ungelbte sein.
Modelle sind hierbei hilfreich.

4. Planung im Dialog entwickeln

Entwirfe wiederholt mit den Beteiligten diskutieren und
bewerten

Die Entwurfsvarianten werden bei einer Planungswerkstatt den
Anwohnern und anderen Beteiligten vorgestellt. In Kleingruppen
werden die Fragen und Anregungen, ebenso wie die in den Ent-
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wurfen nicht bertcksichtigten Qualitatskriterien gesammelt.
Dann werden die Entwrfe ergénzt und von den Teilnehmen-
den priorisiert.

Im nachsten Schritt erarbeiten die Planer auf dieser Grundlage
einen neuen bzw. weiterentwickelten Entwurf, der nochmals
Uberprift wird. Je nach Umfang der Anderungsanregungen
kann es ausreichend sein, wenn dies die Vertretergruppe Uber-
nimmt. Es ist auch moglich, diese beiden Schritte unter Beteili-
gung der Planer im Rahmen einer mehrtagigen Veranstaltung
zu kombinieren. So kénnen die Teilnehmer der Werkstatt die Re-
sultate ihrer Anregungen unmittelbar in den neuen Entwirfen
wieder finden.

Eine weitere Variante ist die Bekanntmachung der Planung im Rah-
men einer Ausstellung in einem 6ffentlichen Geb&ude oder auch
im Rahmen eines umfangreicheren Planning for Real-Verfahrens'.

Im Anschluss an die durch intensive Offentlichkeitsarbeit be-
gleitete Entwurfsphase kann es in die Ausfiihrungsplanung ge-
hen. Da in dieser Phase erfahrungsgemaf noch zahlreiche Ver-
anderungen vorgenommen werden, sollte auch hier wieder ein
Konsultationsschritt vorgesehen werden. So entsteht im mode-
rierten Dialog eine realisierbare und abgestimmte Planung.

5. Kooperative Umsetzung

Bauen inszenieren und Mitwirkung erméglichen

In jedem Fall sollte auch in der Umsetzungsphase eine Vor-Ort-
Information vorgesehen werden. Je nach Vorhabensgré3e bie-
tet es sich an, einen Infocontainer aufzustellen, an dem zu be-
stimmten Zeiten Ansprechpartner zur Verfigung stehen und die
Plane ausgestellt werden. Manchmal Gbernehmen Anwohner
diesen ,Infodienst” und diskutieren mit Interessierten mogliche
Varianten. Bei kleineren Vorhaben lohnt es sich, in einem La-
denlokal oder dem Buro z. B. der Gemeinwesenarbeit eine sol-
che Informationsstelle einzurichten. Zumindest sollte ein ,Bau-
schild” mit Ansprechpartner und Telefonnummer sowie Hin-
weisen zu Beteiligungsmdglichkeiten aufgestellt werden.

Wenn es dann ans Bauen geht, gilt: Mitmachen halt Ianger. Gera-
de bei den AuBenanlagen bieten sich Mitbau-Aktionen an, kom-
biniert mit einem Baufest werden gemeinsam Pflanzen gesetzt, ge-
mauert oder ein Teich ausgehoben. Damit erhoht sich die Identi-
fikation mit dem Neuen und der soziale Zusammenhalt ist groB3er.

Ein groBes Einweihungsfest integriert neue Nachbarn und ist ein
schoner Anlass, um Offentlichkeitsarbeit fir den Stadtteil und die
Lebensqualitdt im Quartier zu machen.

Nachverdichtungsanlasse nutzen fiir eine integrierte
Quartiersentwicklung

Das oben vorgeschlagene Vorgehen orientiert sich an der gan-
gigen Praxis, dass etwa ein Planungsamt oder ein Wohnungs-

" Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin, Planning for Real Planung von unten im
Wrangelkiez, Berlin, 2000
2 Marvin Weisbord, Sandra Janoff 2001: Future Search. Die Zukunftskonferenz, Stuttgart

Erfolgskriterien

fiir ein Beteiligungsverfahren zur Nachverdichtung
* Friihzeitig informieren, vorhandene Handlungsspielrdume und
bereits feststehende Rahmenbedingungen deutlich machen.

« Bedurfnisse und Interessen aller Beteiligten erkunden und offen
legen.

« Ziele und Qualitatskriterien gemeinsam vereinbaren, die das Vor-
haben akzeptabel machen.

» Mehrere Planungsalternativen entwickeln.

« Alternativen gemeinsam anhand der Ziele und Qualitatskriterien
bewerten.

* Planungsentwurf gemaB der vereinbarten Kriterien erstellen.
« Entwurf gemeinsam anhand der Kriterien Gberprifen.
* Begleitung der Umsetzung durch die Beteiligten sicherstellen.

 Gemeinschaftsaktionen z. B. bei der Erstellung der AuBBenanla-
gen initiieren.

« Das Richtfest, die Eréffnung etc. gemeinsam feiern, damit die
neuen Anwohner aufgenommen werden konnen.

Begleitend:
« Transparenz des Verfahrens, der Ziele und MaBnahmen sicher-
stellen.

* Verldssliche Ansprechpartner bei Stadt bzw. den Vorhabentra-
gern und externes zu Unabhangigkeit verpflichtetes Moderato-
renteam einsetzen.

unternehmen aktiv wird, um in einem stadtischen Quartier bau-
lich nachzuverdichten. Nachverdichtung kann aber auch Anlas-
se bieten, die Quartiersentwicklung Uber die einzelne Baullicke
hinaus anzugehen: Infrastruktur, Nahversorgung, Verkehrsent-
wicklung etc. kdnnen so im gréBeren Mal3stab optimiert werden.

Integrierte Handlungskonzepte, Quartiersentwicklung, Leitbild-
entwicklung fur den Stadtteil: Immer mehr Kommunen erken-
nen, dass es sich lohnt, den Stadtteilen erhohte Aufmerksam-
keit zu schenken, um dort die Lebensqualitdt zu sichern bzw. zu
erhohen. Damit konnen sie das Leben in der Stadt attraktiv ma-
chen fiir Besserverdienende, Familien oder aber das Image ei-
nes benachteiligten Stadtteiles aufwerten.

Nachverdichtungsanlasse bieten im Stadtteil Kristallisations-
punkte flr eine solche integrierte Quartiersentwicklung: Die Be-
volkerungszahl erhoht sich, die Nachfrage an Nahversorgungs-
einrichtungen steigt, je nach Wohnungszuschnitten steigt auch
der Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen u.a.m. Daher kann
es sich lohnen, gleich das gesamte Quartier zusammen mit den
Bewohnern als Experten fir ihre Anliegen, Chancen und An-
knupfungspunkte vor Ort unter die Lupe zu nehmen.

Hier haben wir sehr gute Erfahrungen mit GroBgruppenverfah-
ren wie z. B. der Zukunftskonferenz? gemacht: Bei der Zu-
kunftskonferenz bernehmen — in einer intensiven halbjahrigen
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Planungsphase — Anwohner, Hauptamtliche aus Organisationen
und Einrichtungen, Geschaftsleute, Lokalpolitiker und Mitarbei-
ter der Stadtverwaltung als Planungsgruppe gemeinsam die Pla-
nung und Organisation einer Quartierskonferenz. Auf dieser
mehrtagigen Konferenz erarbeiten die ca. 60 bis 70 Teilnehmer,
geleitet durch eine straffe Moderation, eine gemeinsame Sicht
auf das Quartier mit seinen Starken und Schwachen. Sie ent-
wickeln Visionen fir das Quartier und einigen sich Gber die Gren-
zen der Interessensgruppen hinweg auf gemeinsame Ziele. Da
Mitarbeiter der planenden Verwaltung dabei sind, flieBen auch
die Ziele und Rahmenbedingungen der Stadtplanung in den Pro-
zess ein. Was sonst in einem monatelangen Verhandlungen ent-
wickelt werden muss, kann sehr schnell und konzentriert auf ei-
ner solchen Konferenz geschehen, da , das ganze System”, also
die relevanten Gruppen aus dem Quartier, in einem Raum sind
und auftretende Fragen oder unklare Zustandigkeiten unmittel-
bar geklart werden kénnen.

Ergebnis einer solchen Quartierskonferenz sind nicht nur ge-
meinsame Ziele, sondern auch MaBnahmen und konkrete Pro-
jekte, um die formulierten Ziele umzusetzen. Auf der Veranstal-
tung bilden sich bereits Projektgruppen, weitere Termine wer-
den vereinbart, Verantwortungen fir die vereinbarten Schritte
wird von den Akteuren Gibernommen.

Mit einem solchen integrierten Vorgehen kénnen Nachverdich-
tungsprojekte im Stadtteil eingebunden werden. Durch die ge-
meinsame Arbeit entwickeln die Teilnehmer Verstandnis fur die
Ziele der anderen Akteure und es konnen Koalitionen entstehen,
die das Nachverdichtungsvorhaben optimal in die Interessen der
verschiedenen Beteiligten einbindet. Damit wird eine breite Ak-
zeptanz und Identifikation geschaffen und gleichzeitig ein Pro-
zess in Gang gesetzt, der burgerschaftliches Engagement mit
dem Handeln der Stadt und der Vorhabentrager verknipft.

Oliver Kuklinski,

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt, leitet das Biro PlanKom in
Hannover. Arbeitsfelder: Kommunal-, Politik- und Unter-
nehmensberatung; Kooperative Planungs- und Burgerbe-
teiligungsverfahren; Forschung.

Simone Neddermann,

Dipl.-Ing. Landschafts- und Freiraumplanung, Moderato-
rin und Prozessbegleiterin, spezialisiert auf GroBgruppen-
verfahren in der Stadt- und Regionalentwicklung, seit
1995 freie Mitarbeiterin des Burgerbtros Stadtentwick-
lung Hannover, seit 2000 eigenes Biiro in Hannover.
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